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In accordance with International Standard UNE-ISO 55000 2015. Asset Management is defined
as "Coordinated activity of an organization to realize value from assets. The acquisition of value
will generally involve a balance of costs, risks, opportunities and performance benefits. The term
"activity" has a broad meaning and can include, for example, the approach, the planning, the
plans and their implementation. "This activity is carried out throughout the Asset Life Cycle and
has as goals, between others

e Optimize both investment costs (CAPEX) as well as Operation and Maintenance costs
(OPEX) throughout the life cycle

e Have an adequate Maintenance Plan that allows a greater availability of the Asset with
the level of performances established that meets the user's expectations, etc.

To achieve these and other goals it is necessary that the activities that are given at the beginning
of the life cycle such as project management and commissioning are aligned.

As the Commissioning Process is a quality-oriented process for achieving, verifying, and
documenting that the performance of facilities, systems, and assemblies meets defined objectives
and criteria of the design. In accordance with "ASHRAE Guideline 0-2005”

Keywords: Physical assets Management; Project Management; Commissioning.

LA NECESARIA ALINEACION ENTRE LA GESTION DE PROYECTOS Y EL
COMMISSIONING EN LA GESTION DE LOS ACTIVOS FisSICOS

De acuerdo con la Norma UNE-ISO 55000 2015. Se define la Gestion de Activos como “Actividad
coordinada de una organizacion para obtener valor a partir de los activos. La obtencion de valor
generalmente implicara balance de costos, riesgos, oportunidades y beneficios de desempefio.
El término “actividad” tiene un significado amplio y puede incluir, por ejemplo, el enfoque, la
planificacion, los planes y su implementacion.” Esta actividad se realiza a lo largo de todo el Ciclo
de Vida del Activo y tiene como objetivos: entre otros

e Optimizar tanto los costes de inversion como los de Operacion y Mantenimiento a lo largo
del ciclo de vida

e Disponer de un Plan adecuado de Mantenimiento que permita una mayor disponibilidad
del Activo con el nivel de prestaciones establecido que satisfaga las expectativas del
usuario.

Para lograr estos y otros objetivos es absolutamente necesario que las actividades que se dan
al inicio del ciclo de vida como son la gestion de proyectos y el commissioning vayan alineadas.

Dado que el proceso de commissioning esta orientado a la calidad para obtener, verificar y
documentar que el desemperio de las instalaciones, sistemas y montajes cumplen los criterios y
objetivos del diseno. (Directriz 0-2005 ASHRAE)
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1.- Introduccioén y Objetivos:

La gestion de los activos fisicos (GAF), en el sector terciario, es una actividad critica, puesto
que va a influir tanto en el valor de los Activos como en el desarrollo de las actividades, que
dentro de ellos se realiza. Pero una buena gestion obliga a gestionar: los costes, las
prestaciones del activo, la disponibilidad, la vida etc.

En este trabajo tiene como objetivo, el poner de manifiesto, la necesaria alineacién de dos
disciplinas que forman parte del Ciclo de Vida de un Activo y del modelo prestacional del
mismo, que son: La Gestidén de Proyectos (PM) y el Commissioning (Cx) en orden a una
optima contribucién a la GAF. En esta comunicacion se va a restringir el concepto de Activo
Fisico al relativo a los edificios, y dentro ellos, en los que se desarrolla la actividad del sector
terciario.

El alcance de este trabajo en la GAF se restringe a la contribuciéon de ambas disciplinas, en
el apartado de ciclo de vida, y en el modelo prestacional, que se detalla a continuacion.

e En el caso de la Gestion de Proyectos (PM) a la primera parte del ciclo de vida del
Activo fisico, adquisicion (ver figura 1)

¢ En el caso del Commissioning a las etapas de adquisicién, operacién y mantenimiento
ver figura 1.

Figura 1: Modelo conceptual de Gestiéon de Activos
Fisicos pag 16 (Institute of Asset Management 2015)
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Asi mismo se va a analizar la contribucion de ambas disciplinas al modelo de valor del activo
y al modelo de operacién y mantenimiento.

Como referencia de aplicacion, de estos criterios que se va a analizar, se puede ver en la
metodologia Total Asset Management desarrollada por el gobierno de Australia (Capital
Planning 2018).
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2.- Metodologia

La metodologia utilizada se basa en el analisis de bibliografia existente, tanto en el rango de
normativa y guias de organizaciones como publicaciones, y en la experiencia de los autores,
a lo largo de su vida laboral.

2.- Resultados

2.1- La Gestion de los activos fisicos, aplicada a los edificios del sector terciario

En la actualidad en el entorno de los edificios del sector terciario se desarrolla una gran parte
de Producto Interior Bruto de la Union Europea, en orden a tener unas cifras indicativas se
puede utilizar la informacion que suministra el Steering Committee of the Coordination Office
for Services Standardization (pag 8 The german standardization roadmap services Version 1
2015) en relacién con el sector servicios indica que representa, para Alemania una cifra por
encima del 70% del Producto Interior Bruto. Es, por esto por lo que la GAF es una actividad
de gran importancia para la economia y la actividad de las empresas y organizaciones.

Pero a su vez y dado que, como se ha indicado gran parte de la actividad econdmica se va a
realizar dentro de los edificios, de una eficaz gestién va a depender, entre otros, la
productividad de la actividad, asi como el valor de los propios activos como se indica a
continuacion.

e La productividad de la GAF aplicada tanto a la del trabajo realizado en los activos
fisicos, y a como un activo fisico eficiente actua en la retencion del talento. Es funcion
entre otras variables de:

a. La utilizacién de tecnologias mas eficientes en las instalaciones.

b. La fiabilidad de las instalaciones.

c. El estado y condicion del activo fisico, en base a las instalaciones y al modelo
de operacién y mantenimiento de estas

d. Etc.

Este apartado ha sido estudiado por la General Services Administration, (GSA Office
of Governmentwide Policy Office of Real Property, 2001) y en la tabla “Research
Matrix: Productivity Increases Reported as Consequence of Office Environment
Changes” se dan datos cuantificados del incremento de productividad, para distintas
acciones, como ejemplo se indica que (casos 11 y 16 de la citada tabla) que:

v" Una mejora del 11.3% en la productividad, en el caso de una actualizacion
del sistema de iluminacién a uno mas eficiente.

v" Una mejora del 16% de la productividad, en el caso de uso de termostatos
individualizados que regulen el sistema de clima.

e El Valor del activo. Desde un punto de vista intrinseco (aquel que va ligado al
desempeiio de la gestion del activo, asi como su condicion 'y uso) tiene su base en:
un disefio determinado/ una construccién/ una puesta en marcha y un modelo de
operacién y mantenimiento que va a permitir ver cdmo va a ir evolucionando la
condicion del activo. Esto ha dado lugar a un indicador, que ha sido admitido por
Governamental Accounting Standards Board Statement (APPA, 2003) (Vanier, 2001)
que es el Facility Condition Index (FCI) ver figura 2. Y que permite comparar la
condicion de distintos activos, El detalle de la condicion del activo y su cuantificacién
esta, en la actualidad, en proceso de estandarizacion (prCEN/TC 319 WI 00319017)

! De acuerdo NEN 2767-1 2017 “Condicidn es el estado técnico de un edificio/infraestructura/o unidad de una
instalacion”
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Figura 2 Facility Condition Index y su escala
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(***) Managing the facilities portfolio by National Association of College and University Businee
Officiers (NACUBO) (1991)

Este indicador obliga a disponer un adecuado Plan de Mantenimiento alineado con el
Coste de Ciclo de Vida.

Todo lo anteriormente obliga a la aplicacién del Coste del Ciclo de Vida, lo que obliga al
calculo de todos los costes en los que va a incurrir el activo a lo largo de la vida de este.
Los costes considerados en el Ciclo de vida estan indicados en las normas siguientes:

> 1S8015686-5: 2017
> UNE EN 15459 2018
» UNE-CEN/TR 15459-2: 2017

Las normas 15459 son de aplicacion para los costes totales de ciclo de vida del activo a,
aplicar en el desarrollo del Reglamento Delegado (UE) n° 244/2012, en el que se
establece un marco metodoldégico comparativo para calcular los niveles 6ptimos de
rentabilidad de los requisitos minimos de eficiencia energética de los edificios y de sus
elementos.

Por tanto, en orden de realizar una buena gestién del activo, va a ser necesario el
establecimiento de una estrategia que incluya la gestidn del ciclo de vida, como se puede
ver en la figura 3, en el cual va a tener una especial relevancia:

» Los costes Totales de Ciclo de Vida

» La fiabilidad

» La mantenibilidad

» Las prestaciones del activo

» El modelo de operacién y mantenimiento

En esta comunicacién se a limitar a analizar, la influencia en los costes y en el modelo de
Operacion y Mantenimiento del: PM y Cx.
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Figura 3 Niveles de Activos y relaciones (Pas 55-2, 2008)
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2.2 Expectativas del dueio del activo

Las expectativas del duefio del activo son el origen de la gestion estratégica del activo, puesto
que en ellas radica tanto sobre: que activo se quiere tener, y que tipo de gestién, del mismo,
ha de realizarse.

Como se ha indicado se va a revisar los apartados de valor del activo y de las estrategias de
manejo de este en el apartado de Operacion y Mantenimiento desde el punto de vista
optimizar los costes a lo largo del Ciclo de Vida. Esto obliga responder a las siguientes
preguntas:

e ;Qué prestaciones se quieren para el activo fisico? Esta pregunta es critica en orden
al uso de este, tanto desde el punto de vista de disponibilidad del activo como de
satisfaccion de las demandas del cliente.

e ;Cuales van a ser los costes totales del Ciclo de Vida? Desde dos puntos de vista:

a. Como criterio discriminatorio, para seleccionar diferentes opciones de disefio,
que se deberia de utilizar en todos los procesos de seleccién del equipamiento.

b. Conocer con antelacién las necesidades de capital, tanto de CAPEX como de
OPEX? que a necesitar el activo y verificar que son admisibles dentro de la
estrategia del dueno (Ver figura 4)

Figura 4 Descomposicion de costes del ciclo de vida
(elaboracion propia)

CONSTRUCCION REE%@%%’L’ OPERACION MANTENIMIENTO FIN DE VIDA
_____ | -y
COSTES COSTES
| MEDIOAMBIENTALEB OCUPACION | MEDIOAMBIENTALES
—_——— —— —_ o — —

2 OPEX= Operating Expenditure Costes Recurrente
CAPEX= Capital Expenditure, Coste de Capital en Inversiones
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Estos apartados van a formar parte del modelo de Responsabilidad Social Corporativa
(RSC) en tanto que pueden actuar en cinco de los siete principios de la RSC (UNE ISO
26000): Rendicion de cuentas, Transparencia, Comportamiento ético y Respeto a los
intereses de las partes interesadas y Respeto al principio de legalidad.

Para las expectativas del propietario, en el caso de un edificio nuevo, hay una serie de
documentos que seran utilizados / elaborados bien por el Director de Proyecto, bien por
el responsable de Commissioning, o por ambos. Estos documentos de acuerdo ASHRAE
(ASHRAE,2013) y (ASHRAE, 2015), seran la base de la documentacion de Operacion y
Mantenimiento y entre otros se deben considerar los siguientes:

e Requerimientos de Proyecto de la Propiedad (RPP): “Documento que detalla
los requerimientos funcionales del proyecto de un edificio y las expectativas de
cémo va a ser utilizado, explotado y mantenido. Esto incluye los objetivos del
proyecto, criterios medibles de rendimiento, consideraciones de coste con bases
de referencia, criterios de éxito e informacion de soporte.”

¢ Requerimientos Actuales del Edificio (RAE) (En el caso de un edificio existente):
“Documento en el que la Propiedad detalla los requerimientos operativos del
edificio y sus expectativas respecto a como debe ser utilizado y gestionado. Debe
incluir objetivos, indicadores medibles de rendimiento, consideraciones de coste,
referencias, criterios de éxito e informacién de apoyo para cumplir los
requerimientos de los usuarios y de la Propiedad del edificio.”

e Documentos Contractuales: “Incluyen un gran numero de documentos que
varian de un proyecto a ofro, segun las necesidades de la Propiedad, con la
reglamentacién y normativas locales y, segun el pais. Suelen incluir acuerdos de
precios, procesos de gestion del proyecto, acuerdos o requerimientos de
subcontratacion, procedimientos y requisitos de entregas, cambios y otros
requisitos de la construccion, planificacion y los documentos correspondientes.”

e Bases de Diseno: “Documento que registra los criterios, calculos, decisiones y
seleccion de equipos para cumplir con los Requerimientos de Proyecto de la
Propiedad y satisfacer la reglamentacion, normativa, coédigos, estandares y
Directrices aplicables y vigentes. Este documento incluye tanto las descripciones
como los listados de unidades en apoyo al proceso de realizacion del proyecto.”

e Documentos de Construccion: Incluyen un gran numero de documentos que
varian de un proyecto a otro, segun las necesidades de la Propiedad, con la
reglamentacién y normativas locales y, segun el pais. Suelen incluir los
documentos de proyecto, planos y los términos y condiciones generales del
contrato.

e Planos de Coordinacidén: Planos que muestran el proyecto de todos los oficios
para poner de manifiesto las interferencias entre los mismos y la obra civil. De esta
forma se obtienen unos planos de ejecucion detallados donde se indica que los
equipos pueden instalarse en el espacio asignado, sin comprometer su
funcionamiento, ni su acceso para mantenimiento o sustituciéon. Estos planos
ilustran y dimensionan ademas graficamente el area de servicio para
mantenimiento, recomendado por el fabricante. Este apartado se resolvera de una
forma mucho mas eficaz si se utiliza la metodologia BIM (Building Information
Modeling)

Como documento base de los costes de explotacion debera de elaborarse un Documento
de Coste de Ciclo de Vida en el que se establezca de acuerdo con (ISO 15686-5) los
costes del activo a lo largo del ciclo de vida, se entiende por concepto de la vida util del
activo aquella en la que el activo cumple con las prestaciones acordadas. Esto permitira
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fijar una planificacion financiera a lo largo de la vida, puesto que se fijaran las reposiciones
de aquellas partes de activo que hayan agotado su vida util.

Plan de Operaciéon y Mantenimiento, documento en el que se plasma las estrategias de
disponibilidad, seguridad de funcionamiento, confort, sostenibilidad y prolongacion de vida
(siempre que las prestaciones de los activos estén en el rango permisible), que se aplicara
a lo largo de toda la vida del activo. Como ejemplo de analisis de distintas estrategias de
mantenimiento se puede consultar (Sullivan et al. 2010)

2.3 Influencia del PM

La Gestion de Proyectos de acuerdo con (Guia, 2008) se define como:

“La direccion de proyectos es la aplicacion de conocimientos, habilidades, herramientas y
técnicas a las actividades del proyecto para cumplir con los requisitos del mismo. Se logra
mediante la aplicaciéon e integracion adecuadas de los 42 procesos de la direccion de
proyectos, agrupados I6gicamente, que conforman los 5 grupos de procesos. Estos 5 grupos
de procesos son: Iniciacion, Planificacion, Ejecucion, Seguimiento y Control, y Cierre. Dirigir
un proyecto por lo general implica: identificar requisitos, abordar las diversas necesidades,
inquietudes y expectativas de los interesados segun se planifica y efectua el proyecto,
equilibrar las restricciones contrapuestas del proyecto que se relacionan, entre otros aspectos,
con: el alcance, la calidad, el cronograma, el presupuesto, los recursos y el riesgo.”

En la gestion de activos fisicos, el PM es critico en el apartado de construccién (ver figura 3).
Pero de su realizacion va a influir de forma notable en la Operaciéon y Mantenimiento del
Activo.

Es de destacar el papel de la Direccion de proyectos en relacién con:

Requerimientos de Proyecto de la Propiedad:
Documentos Contractuales:

Bases de Disefo

Documentos de Construccion

Planos de Coordinacion

Coste de Ciclo de Vida.

VVVYVYVYVY

De otro lado la exigencia de utilizar la metodologia BIM, permitira: optimizar costes de
construccion y ser la base de un buen Plan de Operacion y Mantenimiento, dado que se va a
poder disponer de la informacién adecuada desde el primer momento y una mejor
mantenibilidad.

En el caso de que se trate de un proyecto cuyo objetivo sea restablecer condiciones operativas
en un edificio existente, La direccidén de proyectos tendra en cuenta:

» Requerimientos Actuales del Edificio

2.4 Influencia del Cx

Las prestaciones de un activo son necesarias para el desempefio de este a lo largo de la vida
de este.

Estas prestaciones tienen su origen en poder satisfacer, de forma éptima, las necesidades del
cliente y que permiten una explotacién exitosa del activo. Esto obliga a que haya una
trazabilidad que permita verificar que las necesidades expresadas por el cliente en su origen
sean satisfechas de forma adecuada por el activo cuando esté en fase de operacion y
mantenimiento. Y aqui es donde entra el proceso de commissioning que comienza desde que
el cliente establece las prestaciones deseadas.
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En el proceso commissioning se van a establecer dos etapas:

o Etapa de Construcciéon / Adquisicidon del Activo; en esta, segun sea construcciéon o
adquisicion se tiene:

o Construccién: de acuerdo con Ashrae (ASHRAE, 2013) es “Proceso de calidad
orientado a mejorar la entrega de un proyecto y obra. El proceso se centra en
verificar y documentar que el edificio y todos sus sistemas e instalaciones se
han planificado, proyectado, instalado, probado y estan explotadas y
mantenidas para cumplir con los RPP” El proceso de Commissioning se inicia,
en el caso de un edificio nuevo, en la fase de disefio conceptual y finaliza tras
la finalizacion de las pruebas funcionales finales que en caso de los sistemas
de Aire Acondicionado seran con posterioridad a la recepcion, ya que es
necesario validar los proceso reales de clima en los edificios. En la recepcion
se dispone de una linea base de prestaciones cuantificadas, que se tomara
como linea de partida para referir las prestaciones..

o Edificio Existente, en este caso el proceso recibe el nombre de
Retrocommissioning y de acuerdo con Ashrae (ASHRAE, 2015) proceso de
calidad enfocado a lograr el cumplimiento de los RAE de un edificio existente
y de sus sistemas e instalaciones. El proceso se centra- en estudiar, verificar y
documentar que el edificio y todos sus sistemas e instalaciones funcionan y se
mantienen cumpliendo los RAE con un programa adicional para mantener las
mejoras durante el resto de' la vida dutil del edificio. En el caso del
Retrocommissioning para edificio existente el proceso se iniciara con el
proceso de adquisicibn y acabard con la finalizacion de las pruebas
funcionales. A la finalizacién de las pruebas funcionales se dispone de una
linea base de prestaciones cuantificadas, como ya se ha indicado.

o Etapa de Operacion y Mantenimiento, en esta el proceso de commissioning toma el
nombre de proceso Continuo de Commissioning, que de acuerdo con Ashrae
(ASHRAE, 2013) es “Continuaciéon del Proceso de Commissioning en la fase de
ocupacion/explotaciéon para verificar que el proyecto sigue cumpliendo con los
Requerimientos actuales y evolucionados de Proyecto de la Propiedad. Las
Actividades del Proceso de Commissioning en Continuo, se siguen realizando durante
toda la vida util del edificio, algunas se implantan casi inmediatamente a la ocupacion,
otras se planifican y otras se ejecutan en funcién de su necesidad.” Para la realizacién
de este proceso sera adecuado disponer de un sistema Building automation and
control systems (BACS?) (Sistemas de automatizaciéon y control de edificios), para
poder disponer de medida en forma continua de las prestaciones de las diversas
instalaciones

Este proceso va a ser critico para la gestién de las prestaciones del activo, que son la base
de la gestién de este, durante la vida en operacion, asi como del modelo de sostenibilidad.

El alcance de los distintos procesos de commissioning en el caso de un edificio nuevo se
pueden ver en la figura 5. Es necesario insistir en el inicio del proyecto, ya que, es la garantia
de que cuando se llegue a la fase final de pruebas funcionales previas a la recepcién del
edificio, las prestaciones hayan sido controladas durante todo el proyecto y esto conducira a
que el éxito de estas sea altamente probable.

3 Sobre este apartado se puede consultar la familia de normas UNE EN ISO 16484, UNE-EN 15232-1:2018
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Figura 5 Alcance del proceso de Commissioning en el caso de
un edificio nuevo (Elaboracién propia)
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Una confusién que se suele producir es creer que el proceso de commissioning se limita solo
a los sistemas de clima, que se debe, en parte a que para conseguir la certificacion de
sostenibilidad BREAM y LEED, solo se necesita comisionar los elementos de clima y algunas
instalaciones mas. Como se ha indicado el proceso de commissioning se aplica a todos los
sistemas del edificio, como ejemplo se puede consultar la tabla “commissioning systems
selection matrix” (General Services Administration 2005), que incluye desde la envolvente del
edificio al conjunto de todas las diferentes instalaciones del edificio.

El Retorno de la inversion del uso de commissioning, no entra dentro de este analisis, pero al
igual que el BIM y la Gestion de Proyectos esta suficientemente contrastado su bondad en
multiples publicaciones®.

La redaccion del Plan de Operacién y Mantenimiento, asi como los planes de formacién en
los sistemas a gestionar forman parte del alcance de suministro de las actividades del
Commissioning. En el caso de operacién y mantenimiento la elaboracién del plan de
mantenimiento en base a las estrategias adecuadas debera de realizarse por alguien del
equipo experto en ingenieria de mantenimiento.

El proceso de Cx en el apartado de construccién/ adquisicion debe de llevarse a cabo por una
autoridad independiente CxA. En el caso de Commissioning continuo puede ser llevado a
acabo por un Facility Manager (FM) o una persona de su equipo (normalmente del area de
Operacion y Mantenimiento).

3 Discusién acerca del alineamiento entre PM y Cx

Las actividades de PM y Cx, como se ha indicado, son necesarias para una eficaz y eficiente
gestion del activo, y van a repercutir tanto en el apartado de coste de ciclo de vida como en
los modelos de operacion y mantenimiento. Estas dos actividades se deberan de alinearse
para evitar disfunciones. La alineacion tendra por objetivo, entre otras, la optimizacion de la
gestion. Como se ha indicado en este estudio se han fijado como objetivos: el coste de ciclo
de vida y el modelo de operacion y mantenimiento. Como consecuencia de este alineamiento
se derivard, entre otras, las siguientes consecuencias para los dos objetivos comentados.

e Coste de Ciclo de Vida: Como se ha indicado, el Gestor del Activo necesita disponer
de una documentacion en el que se establezca el coste optimizado de ciclo de vida del
activo. En esta documentacion acerca del uso del coste del ciclo de vida se va a
contemplar en una doble dptica:

4 A aquellos que estén interesados pueden consultar : The Cost Effectiveness of Commercial Building
Commisssioning: A Meta- Analysis of Energy and Non-Energy Impacts in Existing Buildings and New
Construction in the United States ( http:eetd.lbl.gov/emilss/pubs/cx-cost benefits.html )
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o Como documentacion que justifique la decisién entre distintas opciones de
disefio, en la que el coste total de ciclo de vida sera una herramienta
discriminatoria entre ellas. En este apartado colaboran tanto la gestion de
proyecto (demandando, su uso al area de disefio) como el commissioning
validando que la solucion elegida cumple las prestaciones requeridas

o Como documentacion en la que se contemple el coste total (CAPEX+OPEX)
de ciclo de vida del activo, que permita una éptima planificacion financiera. En
base a un breakdown® adecuado del conjunto de elementos del activo. Esta
tarea debera de ser demandada por la gestion de proyecto. El breakdown
debera de ser validado por el commissioning para que a partir de él, comprobar
que los distintos elementos que lo componen mantienen las prestaciones
requeridas.

¢ EIl modelo de Operacion y Mantenimiento. En éste, la contribucion de las dos
disciplinas asegurando que:

o Se dispone de una lista adecuada de los elementos que componen el activo;
con sus propiedades documentacion y necesidades de mantenimiento. En el
caso de utilizar durante el proyecto la metodologia BIM, este requerimiento se
cumple de forma automatica.

o Se dispone de las gamas de mantenimiento de fabricante, que serviran para el
Plan de Mantenimiento a disefar por el Cx en el que las adaptara en base a la
estrategia de gestion y la criticidad del item considerado.

o Los costes de reposicion de los distintos componentes del activo, asi como los
costes de mantenimiento. Este requerimiento se cumple de forma automatica
si se ha elaborado el Coste de Ciclo de Vida.

o Las condiciones de operacion de los diferentes componentes del activo, asi
como las prestaciones de las diversas opciones.

o Los diferentes modos de operacién de los distintos componentes

o Los modos de operacién del edificio filtrados por los criterios de sostenibilidad
y las estrategias de uso.

o La traslacién de los diferentes analisis de riesgo contemplados en las etapas
de disefio que permitirA mejorar la seguridad de la Operacion y el
Mantenimiento

o Las expectativas de disponibilidad que se transformaran en estrategias de
mantenimiento

o El Plan inicial de Mantenimiento elaborado por el commissioning, sera la base
para la gestion de mantenimiento, y que posteriormente se revisara a la luz de
la operacion del activo. En este plan se incluiran las distintas estrategias de
mantenimiento utilizadas para su elaboracién

o Los datos de la linea cero de prestaciones en la recepcion del edificio que se
utilizara como origen de la gestion de prestaciones a lo largo de la vida.

5 A modo de Conclusion

A la vista del analisis realizado a lo largo de esta comunicacion se ha podido subrayar la
necesidad de la alineacidn entre las disciplinas de gestién de proyectos y commissioning para

> Descomposicién de activo en las diferentes familias y esta su vez en los diferentes elementos. Para ello se
debe de utilizar algunos de los estandares existentes: Omniclass, Uniformat. Si se utiliza BIM este viene con un
formato de breakdown por defecto.
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la gestion del activo fisico. Estas dos, que forman parte de la linea cero de arranque del activo
y en el caso de commissioning que va a acompanar a la gestién de este, y deben a su vez
alinearse con la estrategia de gestion de la empresa como se puede comprobar en la figura 6
(PAS 55-1.)

Figura 6 Alineacién entre la gestion de Activos y la
Organizacion pag VIl (Pas 55-1:2008)

Expectativas y requerimientos legales y de las partes interesadas
(Clientes, accionistas, reguladores, empleados, proveedores, sociedad)

Otros sistemas y -
requerimientos organizativos

Pas 55 Sistema
de Gestion de
Activos

Politica de Gestién de Activos

Estrategia de Gestion de Activos
Objetivos de Gestion de Activos
Planes de Gestién de Activos

Mejoras
Continuas

CARTERA DE ACTIVOS Y SISTEMAS DE "
. Monitoreo del

Adquirir /
Valores Construir

Organizativos, Utilizar

estandares ACTIVOS desempefio y
funmonales, (diversidad de tipos, criticidades, condicién y la condicién

Proceso Mantener desempeiio)
requeridos -
Fin de Vida

Habilitadores y controles

Conviene recordar que los objetivos analizados en este trabajo tienen impacto, ademas de los
ya considerados en el modelo de gestién del activo, en el modelo de responsabilidad
corporativa de la empresa. Y son criticos en los modelos de eficiencia energética

Por tanto, la importancia de estas dos figuras PM y Cx, son relevantes para los objetivos de
gestion de activos fisicos

Por la importancia de estas dos disciplinas, deberian de estar contempladas de forma clara y
precisa en el modelo regulatorio aplicable a edificios del sector terciario, ya que, en el modelo
actual no estan contemplados y no disponemos a titulo de ejemplo de la linea cero de
prestaciones del edificio.

Bibliografia

APPA, et. al. (2003). Asset Lifecycle Model for Total Cost of Ownership Management:
Framework, Glossary, and Definitions.
http://www.appa.org/files/PDFs/AssetLifecyleModel.pdf (May 3, 2006).

ASHRAE (2013). Directriz ASHRAE 0-2013, El Proceso de Commissioning

ASHRAE (2015). Directriz ASHRAE 0.2-2015, Proceso de Commissioning para Sistemas e
Instalaciones Existentes

Capital Planning 2018 Capital planning | NSW Treasury - NSW Government
https://www.treasury.nsw.gov.au/information.../capital-
planninghttps://www.treasury.nsw.gov.au/information-public-entities/capital-planning

GSA Office of Governmentwide Policy December 2001.-Productivity and the Workplace
featuring the Productivity Payback Model, 1800 F Street NW Washington DC 2040.

508


http://www.appa.org/files/PDFs/AssetLifecyleModel.pdf

Guia, de los (2008). Guia De Los Fundamentos Para La Direccion De Proyectos (Guia Del
Pmbok®) Cuarta edicién 2008. Project Management Institute, Inc.

Institute of Asset Management (2015). Asset Management — an anatomy, Version 3; Institute
of Asset management, St Brandon’s House, 29 Great George Street, BRISTOL, BS1 5QT,
United Kingdom

ISO 15686-5:2017 Buildings and constructed assets -- Service life planning -- Part 5: Life-cycle
costing

NEN 2767-1 2017 Conditiemeting gebouwde omgeving - Deel 1: Methodiek.

PAS 55-1 (2008) Gestion de Activos Asset management, Parte 1: Especificaciones para la
gestion optimizada de activos fisicos, British Standard

PAS 55-2 (2008), Gestion de Activos Asset Management Parte 2: Directrices para la aplicaciéon
de PAS 55-1

prCEN/TC 319 WI 00319017 Condition assessment methodologies.

Reglamento Delegado (UE) n° 244/2012 de la Comision, de 16 de enero de 2012, que
complementa la Directiva 2010/31/UE del Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a la
eficiencia energética de los edificios, estableciendo un marco metodolégico comparativo para
calcular los niveles 6ptimos de rentabilidad de los requisitos minimos de eficiencia energética
de los edificios y de sus elementos

The German Standardization Roadmap Services Version 1 (2015). Steering Committee of the
Coordination Office for Services Standardization, Am DIN-Platz Burggrafenstrale 6, 10787
Berlin

General Services Administration (2005), The Building commissioning guide. En este
documento en la pagina 9 viene una descripcidén de roles y responsabilidades a lo largo de
todo el proyecto de los diferentes actores que intervienen en el mismo: Arquitectos /ingenieros,
Cliente, Constructor, Cx, Facility Manager, Gestor de Construccion, Expertos técnicos, PM.

OmniClass® A Strategy for Classifying the Built Environment Introduction and User's Guide
Introduction Edition: 2.1, 2019-02-22 Release

Sullivan et al. (2010). Operations & maintenance best practices. A Guide to Achieving
Operational Efficiency. Prepared by Pacific Northwest National Laboratory for the Federal
Energy Management Program, US Department of Energy, 8.

ISO 15686-5:2017 Buildings and constructed assets -- Service life planning -- Part 5: Life-cycle
costing

UNE-EN 15232-1:2018 Eficiencia energética de los edificios. Parte 1: Impacto de la
automatizacion, el control y la gestion de los edificios. Médulos M10-4,5,6,7,8,9,10

UNE-EN 15459-1:2018 Eficiencia energética de los edificios. Procedimiento de evaluacion
econdmica de los sistemas energéticos de los edificios. Parte 1: Método de calculo, Médulo
M1-14.

UNE-CEN/TR 15459-2:2017 Eficiencia energética de los edificios. Procedimiento de
evaluacion econdémica de los sistemas energéticos en los edificios. Parte 2: Explicacion y
justificacion a la Norma EN 15459-1, Médulo M1-14

UNE EN ISO 16484 Familia de norma sobre Sistemas de automatizacién y control de edificios
(BACS)

509



UNE-ISO 26000 (2012), Guia de responsabilidad social.
Uniformat, Construction Specifications Institute, http://www.csinet.org/uniformat

Vanier, D. J. (2001). Asset management a to z. Innovations in Urban Infrastructure, 1.

510





